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Antecedentes

Existe el convencimiento en la Industria de las Oficinas de que la salud de los 
ocupantes será uno de los elementos clave, que no sólo catalizaran una vuelta fluida 
a los centros de trabajo, sino que será un componente indispensable en la futura 
propuesta de valor de los edificios.

A partir de dicha premisa, hemos pensado que podría ser interesante recoger lo que 
están haciendo los REITS norteamericanos en materia de salud en sus edificios.
Hemos considerado que el ejemplo norteamericano, podría venir al caso por las 
siguientes razones:

La huella del teletrabajo es más intensa 
en EEUU que en Europa  

El workplace americano por tecnología, 
predisposición a innovar, flexibilidad y 
autonomía de los trabajadores,  
es bastante influyente

El mercado inmobiliario americano continúa 
generando nuevas prácticas o tendencias, 
por influencia directa o activismo por 
inversores de origen americano
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Memorias ESG

Sin duda, un buen termómetro sería el análisis de las memorias ESG de diferentes 
compañías. Consideramos que dichos documentos, son la prueba del algodón, ya que 
el COVID es una crisis sanitaria y si algo ha salido fortalecido, desde marzo del 2020, 
ha sido la inversión ESG.

Reits escogidos:

Hemos revisado las memorias de las principales SOCIMIS de oficinas de ambas costas, 
lo cual es lo mismo que decir las mayores y más capitalizadas del mercado americano.

Se han elegido estas empresas por su liderazgo, especialización en oficinas y por ser 
EEUU su principal mercado. Todas las compañías están situadas en el segmento de 
oficinas premium, con propiedades en los principales núcleos urbanos de EEUU.

Las necesidades de espacio de los clientes son cada día más sofisticadas y por 
tanto es clave interpretar y anticipar adecuadamente las motivaciones del inquilino 
corporativo. Como a todas las inmobiliarias del mundo, el COVID 19 ha puesto 
a prueba a las propiedades americanas. Por lo que el ejercicio de interpretar las 
necesidades de los ocupantes se hace más acuciante y necesario de cara al proceso 
de recolonización de las oficinas. La salud y en esto hay un consenso claro, se perfila 
como un elemento clave en la vuelta de los trabajadores.

Importancia de la ESG

Si para estas empresas la ESG era ya importante “per se”, están comprobando 
como cada día es más necesaria para sus inquilinos. De hecho, las oficinas se están 
convirtiendo en una parte esencial de la proposición de valor que dichos clientes 
hacen a sus trabajadores y grupos de interés. Por lo que, el desarrollo de las diferentes 
tareas ESG son, además, una posibilidad considerable de desarrollar elevados niveles 
de tenant engagement.

Para todos, lo sucedido desde marzo del 2020, ha llevado a que la salud y el bienestar 
estén en los primeros puntos de sus agendas. Todos reflejan los reconocimientos 
habidos en forma de certificaciones o rankings. Entre ellos, GRESB, LEED, WELL, 
Energy Star, Fitwell, Nareit, Instute for Market Transformation, etc.

Paralelamente, apreciamos como el grado de utilización de los bonos verdes (Green 
Bonds) es cada día mayor. Uno de los requisitos para que los proyectos sean elegibles 
como verdes es que tengan LEED (o una certificación sostenible similar).

La salud se perfila como un 
elemento clave en la vuelta 
de los trabajadores

El desarrollo de la ESG es 
una posibilidad considerable 
de lograr elevados niveles de  
tenant engagement
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Todos están acometiendo  
actuaciones en el parque 
construido con tintes 
saludables y sostenibles 

Salud

La salud ha subido exponencialmente en la apreciación de las propiedades por: 

•	 La importancia que tiene para para sus grupos de interés (especialmente 
clientes).

•	 Elemento clave para atraer a los trabajadores de sus clientes de vuelta.
•	 Su creciente impacto en el negocio.

La materialidad de la salud se hace a través de las siguientes claves:

•	 Employee well-being.
•	 Health benefits / impact of buildings on occupants.
•	 Employee occupational health & safety.

Las socimis se apalancan además en los 17 principios del Desarrollo Sostenible de 
Naciones Unidas. El concerniente a la salud es el 3º (Good Health and Well Being).
Naturalmente, todas las empresas han llevado a cabo las pautas de prevención del 
COVID 19, protocolos, bajar la densidad de personas, señalética, etc.

El Edificio Saludable o Healthy Building se ha convertido en el mascaron de proa para 
muchas de las compañías y todas son conscientes que el COVID 19 ha intensificado 
el foco de sus clientes por estos edificios. Por ello, todos, en mayor o menor medida, 
están inmersos en la certificación de su patrimonio bajo criterios de salud (WELL o 
FITWELL).

Como medidas permanentes en los edificios, todos están acometiendo, sin 
excepción, actuaciones en el parque construido, con tintes saludables y sostenibles 
(mejores filtros, esquemas de ventilación a demanda, etc.).
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Calidad de aire interior

La calidad de aire interior es en un elemento primordial y a destacar de manera 
expresa. Las mejoras de calidad de aire se incorporan en el seno de una certificación 
(LEED o WELL) o se llevan a cabo mediante actuaciones concretas: 

•		  Más ventilación. 
•		  Ventilar a demanda.
•		  Upgrades en filtros (mínimo MERV 13)
•		  Monitorización de la calidad del aire.
•		  Mediciones. 

Los objetivos de las iniciativas de calidad de aire son: 

•		  Incremento de productividad.
•		  Mejora funciones cognitivas.
•		  Mitigar la transmisión de enfermedades infecciosas.
•		  Mejora general de salud.
•		  Tener más posibilidad de tenant engagement. 

Indistintamente, y de cara a completar sus memorias ESG, están colocando las 
acciones para mejorar la calidad del aire interior, bien bajo la E de environmental o 
en la S de social. Hay acciones como cambios de filtros o esquemas de ventilación a 
demanda (incorporando monitores de aire) que tienen componentes tanto de mejora 
de la eficiencia energética como, por supuesto, de salud, por lo pueden estar tanto en 
la E como en la S.

Conclusión

Todas las compañías, sin excepción, tienen un gran interés por hacer evidente que la 
ESG está plenamente interiorizada en sus operaciones. Por eso invierten en proyectar 
confianza sobre la salud y sostenibilidad de los activos, comunicando de manera muy 
clara las diferentes iniciativas adoptadas en estas materias.

El impacto de los activos en la salud de los trabajadores de sus clientes ha pasado 
a ser un asunto capital. Entienden que las expectativas por parte de sus ocupantes y 
los empleados de estos, son altísimas y el daño reputacional de no estar a la altura es 
muy considerable. 

Finalmente, tienen claro que el COVID 19 implica un cambio de hábitos, lo que puede 
potencialmente alterar su modelo de negocio. Creen que la ESG (más concretamente 
la salud) es una opción clara en el proceso de atracción a los empleados de vuelta 
a los centros de trabajo. Objetivo en el que tanto los propietarios como sus clientes 
tienen un claro interés común. 

Hay acciones, como cambios 
de filtros o esquemas de 
ventilación a demanda, que 
tienen componentes tanto 
de mejora de la eficiencia 
energética como de salud

Las compañías tienen claro 
que el COVID 19 implica un 
cambio de hábitos
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Ejemplos de empresas

Destacamos lo relacionado con la salud y más concretamente calidad del aire.

•	 5 star GRESB.
•	 Estableció un Task Force (con empresas ajenas) para 

implementar un plan de salud para todos los edificios.
•	 Fue ganadora del Best in Building Health Award.
•	 Mejoras en los filtros de aire (mínimo MERV 13).
•	 Ventilación a demanda.
•	 Monitorización del aire interior.

•	 Green Star GRESB.
•	 1.850.000 m2 certificados LEED.
•	 Mínima exigencia de filtros de aire MERV 15.
•	 Gestión de la ventilación a través de un sistema que 

monitoriza: PM, VOCs, CO2, HR y Tº.
•	 Materiales de baja emisión.

•	 Objetivo LEED GOLD o PLATINUM para el 100% de los 
nuevos desarrollos.

•	 21% con certificación saludable. Objetivo llegar al 50% del 
patrimonio para 2025.

•	 Vocación por diseñar espacios que fomenten la salud y el 
bienestar.

•	 Filtración estándar para todo el porfolio MERV-13 o 
superior.

•	 Incorporar sistemas de control de la calidad del aire y 
sistemas de purificación del aire.

2.647.737 m2

de edificios LEED, la mayor parte Platino y Oro

2.140.000 m2

WELL Healthy Safety rating

80% 
de edificios con certificación LEED

"El COVID-19 está redefiniendo lo que significa ser un edificio saludable,  
y estamos trabajando duro para adaptarnos. Estamos desplegando equipos de 
control de la calidad del aire interior en toda nuestra cartera y colaborando 
con nuestros socios arquitectos en formas de integrar más espacio exterior  
y flujo de aire exterior en los planes de nuestros nuevos desarrollos."

Boston Properties

SL Green

Hudson Pacific Properties

bxp.com

slgreen.com

hudsonpacificproperties.com
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•	 Objetivos 2025, reducir las emisiones de carbono un 
30% y el consumo de energía un 25% para edificios en 
funcionamiento.

•	 78 certificaciones LEED conseguidas.
•	 Prioridad en la salud, el bienestar, la seguridad y la 

productividad de los inquilinos. Objetivo llegar a 50 
certificaciones WELL en el 2025.

•	 Salud y seguridad durante COVID-19, mejoras en filtración, 
aumento de las renovaciones de aire por hora, y facilitar 
espacios al aire libre.

•	 Monitorización del aire interior.

15%
de ahorro energético gracias a nuevas soluciones 
en monitorización del aire en continuo y análisis 
de datos

Alexandria

are.com

•	 Denominado por GRESB líder Global en Oficinas Cotizadas   
por la calidad del porfolio.

•	 El 39% de la cartera tiene certificaciones de salud (Fitwell).
•	 Mejoras en la calidad del aire; aumento de la ventilación, 

upgrades en filtración (MERV 13), regulación del espacio y 
aumento de los espacios abiertos. 

•	 Trabajan con sus clientes para mejorar eficiencia 
energética y la salud de sus ocupantes.

•	 Proyectos de retrocommissioning en el 30% de la cartera 
en 2020.

•	 Reformas en el sistema de climatización y ventilación 
(monitorización del aire) con un ahorro estimado de más 
de 1.100 MWh en sus edificios.

68%
de su porfolio tiene certificación LEED

Kilroy

kilroyrealty.com



SÍGUENOS

NOS IMPORTA EL AIRE QUE RESPIRAS 

Paseo de la Castellana, 143. Planta 11. 
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